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Textteil fir den Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen: Rechtsgrundlagen: §§ 2, 9, 10 und 13a des Baugesetzbuches
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1722) und §
4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.
Oktober 2015 (GBI. S. 870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wairttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI S. 501). Es qilt die
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132),
geandert am 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Aufhebungen: Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs bisher bestehenden
ortlichen planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie frihere ortliche
baupolizeiliche Vorschriften werden aufgehoben.

Festsetzungen: In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Bebauungsplan )
,Erweiterung Waschwiesen - 1. Anderung*

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 15 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 4 BauNVO.

Zulassig sind

- Wohngebaude,

- die der Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen nach § 4 (3) BauNVO werden gemaR § 1 (6) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

1.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO)

Siehe Einschrieb im Plan

a) Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von baulichen Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird,
nicht mitzurechnen (§19 (4) Satz 3 BauNVO).

Mit wasserdurchlassigem Material befestigte Flachen sind bei der Ermittlung der
zulassigen Grundflache nicht mitzurechnen (§19 (4) Satz 3 BauNVO).

b) Maximale Gebaudehothe (§ 18 BauNVO)

Die maximale Gebaudehdhe (Dachfirst) ist in Meter GUber Normalnull als Hochstmal
festgelegt (GH max.).

Vorbauten und Zwerchbauten durfen in ihrer Breite nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange
betragen.
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1.3 Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 (3) BauGB, §§ 16 u. 18 BauNVO)
Die ErdgeschossfuRbodenhéhe (EFH) ist im Bebauungsplan als Normalnullhéhe (m GNN)
als Hochstmal} festgesetzt. Unterschreitungen unter StralRenniveau sind nicht zulassig.
1.4 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)
Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzung von
Hauptgebauderichtungen festgesetzt (siehe Plan)
1.5 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
a) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind nur Einzelhauser (b,).

b) besondere (von § 22 (1) BauNVO abweichende) Bauweise
zugelassen sind Einzelhauser, Doppelhduser und Hausgruppen (b,).

1.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Im WA 1 ist die zulassige Zahl der Wohnungen begrenzt auf zwei Wohnungen im
Einzelhaus.

Im WA 2 ist die zuldssige Zahl der Wohnungen begrenzt auf sechs bzw. acht bzw. neun
Wohnungen im Einzelhaus, auf eine Wohnung je Doppelhaushélfte und eine Wohnung je
Reihenhausteil (siehe Einschriebe im Plan).

1.7 Uberbaubare, nicht iiberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 14, 23
BauNVO)

a) Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Ausnahmen gemal § 23 (3) Satz 3 BauNVO:
Die festgesetzten Baugrenzen kénnen mit untergeordneten Bauteilen, Eingangs- und
Terrassenlberdachungen sowie Vorbauten und Balkonen bis 5 m Breite um bis zu 1 m
Uberschritten werden. Der Abstand zur offentlichen Flache muss mindestens 2 m
betragen.

b) Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

Nebenanlagen (ausgenommen Garagen und Uberdachte Stellplatze) sind, sofern es sich um
Gebaude handelt, aufRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bis zu einer Grundflache
von maximal 15 m? zulassig.

Auf den Teilflaichen der Baugrundstiicke, die sich jeweils zwischen o6ffentlicher
Verkehrsflache und strallenseitiger Baugrenze (bzw. deren geradliniger Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstlicksgrenzen) erstrecken, sind Nebengebaude unzulassig.

Innerhalb von festgesetzten Grinflachen sind Nebenanlagen nicht zulassig.
1.8 Garagen, Tiefgaragen, iiberdachte und offene Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, §
12 und § 23 Abs. 5 BauNVO)

a) Garagen - eingeschossig -, Tiefgaragen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen und auf den daflir vorgesehenen Flachen (Ga, TGa,
uSt) zulassig.

b) Offene Stellplatze sind aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, wenn
sie aus wasserdurchlassigem Material hergestellt werden.

c) Im WA 2 sind Tiefgaragen auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig,
wenn sie mit mind. 0,6 m erdiberdeckt sind (siehe auch 1.12 c) ).
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1.9 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)
Die Aufteilung der Verkehrsflachen ist unverbindlich.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als gleichberechtigt gemischt
genutzte Flachen fir Kraftfahrzeuge, FuBganger und Radfahrer mit &ffentlichen
Parkierungsflachen und StralRenraumbegriinung ausgebaut.

1.10 Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im WA 1 darf der Anschluss der Grundstiicke an die 6ffentliche Verkehrsflache nur an einer
Stelle auf einer Breite von 6 m erfolgen. Die Lage und Ausfiihrung der Anschlisse ist mit der
Stadt abzustimmen.

1.11 Private Griinflaichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Nutzungszweck ,Wiese®.

Auf der mit ,St* gekennzeichneten Flache sind offene Stellplatze zulassig. (siehe auch 1.12

a))

1.12 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

a) Die Befestigung von Stellplatzen darf nur wasserdurchlassig erfolgen (Rasensteine,
Rasenpflaster, Drainpflaster oder ahnliches). Wasserundurchlassiges Pflastermaterial
ohne wasserdurchlassige Abstandsfuge ist unzulassig.

b) Ebenerdige Stellplatzanlagen sind so zu errichten, dass je funf Stellplatzen mindestens
ein Baum gemaR Artenempfehlung 1.13 e) gepflanzt wird.

c) Tiefgaragen missen mit einem min. 0,6 m hohen, fachgerechten Bodenaufbau vollstandig
Uberdeckt und dauerhaft vollflachig bepflanzt werden. Ausgenommen hiervon sind
technische und zur Nutzung erforderliche Teile der Anlagen (z.B. Be- und
Entliftungsanlagen, Zu- und Abfahrten, Zu- und Abgéange).

d) Dachflachen von Flachdachern und flachgeneigten Dachern (0-5°) sind zu min. 75% und
mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm extensiv zu bepflanzen.

e) Oberboden der zu Uberbauenden Flachen ist fachgerecht abzutragen, zwischenzulagern
und ortsnah, mdglichst auf dem jeweiligen Baugrundstilick, wieder einzubauen.

f) Zur Minimierung baubedingter Bodenverdichtungen sind die verdichteten Bereiche nach
Abschluss der BaumafRnahmen wirkungsvoll zu lockern.

g) Zur Schonung nachtaktiver Insekten sind fur die AuRenbeleuchtung insektenfreundliche
und abstrahlungsarme Leuchtmittel nach dem neuesten Stand der Technik zu verwenden.

h) Bei der Verwendung von Metall als Baustoff (Blei, Kupfer, Zink) ist verwitterungsfeste
Beschichtung zwingend.

1.13 Pflanzgebot (§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

a) Pflanzgebot - Einzelbdume (PZ/E) im o6ffentlichen Stralenraum: An den im Plan durch
Planzeichen festgesetzten Stellen sind geeignete standortgerechte heimische
Strallenbauarten (max. Hohe 13 m, Mindestqualitat: 3x verpflanzt, Stammumfang 16 cm,
gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die 6rtliche
Lage im Lageplan ist nicht bindend. (Artenempfehlung siehe 1.13 e).
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b) Pflanzgebot — Einzelbdume auf den Privatgrundstiicken: Je angefangene 500m?
Grundstucksflache ist ein Baum entsprechend der Artenempfehlung zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten.

c) Flachiges Pflanzgebot 1 (PZ1): Die mit Pflanzgebot 1 belegte Flache ist mit heimischen,
standortgerechten Laubstrauchern und kleinwiichsigen Baumen (bspw. Kugelkirsche) so
zu bepflanzen, dass sie einen parkahnlichen Charakter erhalt. Es sind mindestes 4
kleinwichsige Baume zu pflanzen. Einfriedungen sind nicht zuldssig (siehe auch 2.4 b) ).

d) Flachiges Pflanzgebot 2 (PZ2): Die mit Pflanzgebot 2 belegte Flache ist als Wiese
anzulegen und zu unterhalten.

e) Artenempfehlung zum Pflanzgebot:

Baume:

Acer campestre Feldahorn
Aesculus x carnea Purpur-Katanie
Corylus colurna Baumhasel
Malus (veredelte Sorte) Zierapfel
Prunus cerasifera ,Nigra“ Blutpflaume
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus intermedia

Schwedische Mehlbeere

und Obstbdume (Hochstamm, alte Sorten)

Straucher:

Amelanchier lamarckii
Buddleia davidii
Buxus sempervirens
Carpinus betulus
Cornus mas

Camus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Philadeiphus coronarlus

Kupferfelsenbirne
Schmetterlingsstrauch
Buchsbaum
Hainbuche
Kornellkirsche

Roter Hartriegel
Gewohnlicher Hasel
Rotdorn

Eingriffliger Wei3dorn
Pfaffenhltchen
Gewohnlicher Liguster
Bauernjasmin

Prunus Spinosa Schlehe
Rhamnus cathartica Kreuzdorn
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa Weinrose
Rubus fruticosus Brombeere

Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Syringa vulgaris
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Schwarzer Holunder
Trauben Holunder
Flieder

Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Nadelgehdlze sind nicht zuladssig — Ausnahme sind:
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Taxus baccata Eibe
Pinus sylvestris Kiefer

1.14 Pflanzbindung (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Die im zeicherischen Teil zum Bebauungsplan eingetragenen Baume sind zu erhalten, zu
pflegen und bei Verlust mdoglichst artgleich oder mit geeigneten standortgerechten
heimischen Laub- oder Obstbdumen zu ersetzten.

1.15 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Die im Lageplan mit ,LR* dargestellte Flache ist zur Fihrung und Unterhaltung eines Regen-
und Schmutzwasserkanals mit einem Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen
Leitungstragers zu belasten.

1.16 Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung schadlicher
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Aktive SchallschutzmalRhahme: An der im Planteil gekennzeichneten Flache ist eine
Larmschutzwand zu errichten. Sie darf auf ihrer gesamten Lange eine Mindesthdhe von 1,80
m Uber Gelande nicht unterschreiten und ist schallabsorbierend (Schallabsopption = 4 dB(A)
und mit einer Luftschallddmmung von = 24dB) auszufuhren.

Passive SchallschutzmafRnahmen: Die Larmpegelbereiche I[I-V sind gemal DIN 4109
»ochallschutz im Hochbau“ wie folgt festgesetzt:

2,5 m Uber Gelande

G s )

Legende

E Hauptgebaude
Ei Nebengebdude
E| Dachflache
= Emission StraBe
StraBe
Plangebiet
L &rmschutzwand

Larmpegelbereich
mit Pegelwerten
L in dB(A)

< s
S56<= Il < 41
61<= Il < 46
66 <=0 < 71
71 <= < 76
76 <= < 81
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Legende

E Hauptgebaude
El Nebengebdude
E Dachflache
= Emission StraBe
StraBe
Plangebiet
| &rmschutzwand

Larmpegelbereich
mit Pegelwerten

L in dB(A)
< s

S56<= Il < 41
61 <= Il < 46
66 <= < 7
71 <= < 76
76 <= < 81
81 <=

Legende

ZI Hauptgebdaude
El Nebengebdude
E Dachfléche
= Emission StraBe
StraBe
Plangebiet
| &@rmschutzwand

Larmpegelbereich
mit Pegelwerten
L in dB(A)

56<= Il < 61
61 <= Il < 44

66 <= < 71
71 <= < 76
76 <= < 81
81 <=

Im Rahmen eines Baugenehmigungsverfahrens ist vom Antragsteller ein Nachweis zu
erbringen, dass die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Male der Aulienbauteile von
schutzbedurftigen Wohnraumen entsprechend der Larmpegelbereiche dimensioniert werden.
Auflnahmen kénnen zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass im Einzelfall unter
Berucksichtigung der exakten Gebaudegeometrien geringere Larmpegelbereiche auftreten.

In den schutzwirdigen Raumen sind fensterunabhangige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

1.17 Flachen fiir die Herstellung des StraBenkorpers (§ 9 (1) Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Strallenkérpers sind auf den, an offentliche Verkehrsflachen
anschlielenden, Grundsticken unterirdische Stltzbauwerke (Betonschulter) in einer Breite
von ca. 0,20 m und einer Tiefe von 0,35 m sowie teilweise Anbdschungen und Abgrabungen
notwendig. Darlber hinaus sind Flachen zur Aufstellung von Beleuchtungskérpern und
Verkehrszeichen notwendig. Diese Anlagen sind vom jeweiligen Eingentumer zu dulden.
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Hinweise:

a) Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte Funde entdeckt werden. Diese sind
unverziglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Der Fund und
die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Untere Denkmalschutzbehorde oder
das Regierungsprasidium Abteilung 2 mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. (§
20 DSchG).

b) Grundwasserableitungen - auch Uber das offentliche Abwassernetz - sind unzulassig.
GrundwassererschlieBungen sind der Wasserbehorde unverziglich anzuzeigen (§ 43 (6)
WG). Beabsichtigte MalRnahmen, bei denen aufgrund der Tiefe des Eingriffs in den
Untergrund mit Grundwasserfreilegungen gerechnet werden muss, sind rechtzeitig vor
deren Ausfihrung anzuzeigen. Wird im Zuge von Baumallnahmen unerwartet
Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben,
unverzuglich einzustellen und das Landratsamt als untere Wasserbehorde zu
benachrichtigen (§ 43 (6) WG).

c) Zur Minimierung des Oberflachenwasserabflusses wird im landespflegerischen und
wasserwirtschaftlichen Interesse empfohlen, Zisternen zur Gewinnung von Brauchwasser
anzulegen.

d) Auf Grund der geologischen Untergrundverhaltnisse werden den Bauherren
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem. DIN 4020 empfohlen.

Zu diesem Bebauungsplan wurde ein geotechnischer Bericht erstellt, der
grindungstechnische Empfehlungen zur Griindung der Gebaude, zu den Baugruben, zum
Schutz gegen Grundwasser sowie zum Straflen- und Kanalbau trifft (siehe dazu Anlagen
zur Begriindung).

e) Zu diesem Bebauungsplan wurde eine Gerauschimmissionsprognose erarbeitet, deren
Ergebnisse in die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan eingearbeitet
wurden (siehe dazu Anlagen zur Begriindung).

f) Zur Schonung nachtaktiver Insekten wird fur die AuRenbeleuchtung die Benutzung
insektenfreundlicher Leuchtmittel empfohlen.

g) Es wird auf die Altlastenverdachtsflache 601 hingewiesen.

h) Die Rodung der Gehdlze darf nur im Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Ende
Februar erfolgen.
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2. Ortliche Bauvorschriften

fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Erweiterung
Waschwiesen - 1. Anderung*:

2.1 AuRere Gestaltung (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
a) Dachform, Dachneigung

Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen sind im zeichernischen Teil festgelegt.
Doppelhduser und Hausgruppen sind mit einheitlicher Dachform und Dachneigung
auszufuhren.

Dachform der Garagen - soweit sie nicht in das Hauptgebaude integriert sind -
ausschlief3lich Satteldach oder begriintes Flachdach.

b) Dachdeckung

Dachdeckung von Satteldachern ist nur mit roten und rotbraunen Dachsteinen zulassig.
Glanzende und reflektierende Dachdeckungselemente sind nicht zulassig.
Ausgenommen hiervon sind Anlagen zur Solargewinnung.

c) Dachaufbauten/ Anlagen zur Solarenergiegewinnung

Anlagen zur Solarenergiegewinnung miuissen bei Satteldachern die Dachneigung der
zugehodrigen Dachflache aufnehmen und dirfen in ihrer Hoéhenlage nur
konstruktionsbedingt und maximal 0,2 m Uber diese hinausragen. Aufgrund des
Umgebungsschutzes der Groicomburg durfen sie max. 20% der Dachflache einnehmen.

Es sind nur Einzelgauben als Schlepp- oder Sattelgauben zulassig. Ausnahmsweise
kénnen Doppelgauben als Schleppgauben zugelassen werden. Bei allen Ausfiihrungen
mussen die Fenster ein deutlich stehendes Format aufweisen. Dachausschnitte sind
aufgrund der Lage im Umfeld der Comburg nicht zulassig.

Die Gesamtbreite von Dachgauben darf nicht mehr als 1/3 der Gebaudelange betragen.
Die Abstande von Dachaufbauten zum Dachrand dirfen nicht weniger als 1,5 m betragen.

d) Fassaden

Die Aulienwande sind feinkdrnig zu verputzen. Wandverkleidungen aus Kunststoff, Metall,
Faserzement, Steinzeug und Keramik sind unzuldssig. Holzverkleidungen in
Teilbereichen sind zulassig.

Hinweis: Die Farbgebung ist anhand von Farbmustern mit der Abteilung Stadtplanung
des Fachbereichs Planen und Bauen abzustimmen.

2.2 Gestaltung der Plitze fiir bewegliche Abfall- und Wertstoffbehalter (§ 74 (1) Nr. 1 u.
Nr. 3 LBO)

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind die der technischen Versorgung
dienenden oberirdischen baulichen Anlagen sowie Sammelplatze fir bewegliche Restmiill-
und Wertstoffbehalter umseitig, mit Ausnahme der zum Zugang erforderlichen Flachen, mit
Strauchern, Hecken oder anderen begrinten Einfassungen (begrinte Holz- oder
Stahlkonstruktionen) einzufassen.
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2.3 Werbeanlagen (§ 74 (1) Nr. 2 LBO)
a) Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung zulassig.

b) Werbeanlagen sind nur in der Erdgeschosszone zulassig.
c) Auf der Fassade sind nur Einzelbuchstaben zulassig.
d) Die maximale Gesamthéhe der Werbeanlagen betragt 35 cm.

e) Bei Verwendung von Einzelbuchstaben darf die Gesamtlange der Werbeanlagen max. 2/3
der jeweiligen Fassade in Anspruch nehmen, jedoch nur auf max. zwei Fassadenseiten.

f) Grolflachenwerbeanlagen sind nicht zulassig.

2.4 Einfriedungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

a) Grundstlckseinfriedungen gegenulber den offentlichen Verkehrsflachen und der freien
Landschaft sind nur in Form von Hecken, Drahtzdunen mit davorliegender Bepflanzung in
gleicher Hohe wie der dahinterliegende Drahtzaun und Holzzdune mit senkrechter
Struktur, bis max. 1,5 m Héhe bezogen auf die angrenzende Strallenoberkante zulassig.

Geschlossene, wandartige Einfriedungen sind nicht zulassig.

Entlang offentlicher Verkehrsflachen ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand von 0,5 m
einzuhalten, welcher zu bepflanzen ist.

b) Auf der privaten Grinflache sind Einfriedungen unzuldssig.
Die notwendige Larmschutzwand ist hiervon ausgenommen. Deren Gestaltung ist mit
dem Fachbereich Planen und Bauen abzustimmen

2.5 Antennenanlagen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Je Gebaude ist eine AuRenantenne/Satellitenempfangsanlage als Gemeinschaftsanlage
zulassig.

AuRenantennen/Satellitenempfangsanlagen sind nur auf Dachflachen zulassig.

2.6 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO)
Die oberirdische Flihrung von Niederspannungsfreileitungen ist unzulassig.
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